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Un decennio è trascorso dal quel 2009, annus horribilis per l’economia 
internazionale, in cui emerse con chiarezza come i segnali destabilizzanti 
provenienti da oltreoceano, della crisi dei subprime, e soprattutto dell’e-
vento simbolo del crack di Lehman Brothers dell’anno precedente, non 
rappresentassero fenomeni locali e congiunturali, ma avessero viceversa 
natura globale e strutturale; un decennio che consente oggi, se non bi-
lanci definitivi, quanto meno di misurare sul territorio gli effetti di un vero e 
proprio cambiamento di paradigma, il quale a uno sguardo più attento, al-
meno nel nostro Paese, mostra tuttavia origini più remote. Già dagli ultimi 
scorci del secolo scorso infatti la crescita economica nazionale iniziava 
a mostrare le prime avvisaglie di un rallentamento, soprattutto nel settore 
produttivo, la cui ritardata comprensione portò ancora per quasi tutto il 
primo decennio del secolo, fino almeno a ridosso della crisi economica, 
a confermare politiche territoriali essenzialmente espansive; è all’incirca 
nel decennio a cavallo del volgere del secolo che in Italia si è consumato 
l’ultimo atto del lungo ciclo di crescita urbana che aveva attraversato tutta 
la seconda metà del XX secolo ed è in quello stesso periodo che è ma-
turato, seppure con dinamiche molto diverse nelle varie aree del Paese, 
il definitivo scollamento tra un’offerta immobiliare ormai del tutto sovradi-
mensionata e una domanda in costante contrazione.
È significativo il fatto che, quando già i dati mostravano ormai chiara-
mente la fine della lunga stagione di crescita, la politica nazionale abbia 
continuato a investire su incentivi all’espansione dello stock immobiliare1: 
«quand le bâtiment va, tout va», il motto che il deputato ed ex muratore 
Martin Nadaud aveva lanciato in una Parigi di metà XIX secolo, alla vi-
gilia dei Grand Travaux haussmaniani, ha conosciuto così un rinnovato 
successo mediatico come ideale legittimazione delle scelte espansive, 
nell’illusorio tentativo di riattivare la stagnazione dell’economia attraverso 
la leva dell’edilizia, tradizionalmente considerata volano economico. Una 
serie di erronee considerazioni possono essere considerate alla base del 
fallimento di questa politica: da un mercato immobiliare già pesantemen-
te gravato da un eccesso di offerta, alla scomparsa di un’inflazione che 
rendeva l’investimento nel ‘mattone’ una valida contromisura, ai mutati 
flussi dell’economia internazionale, fino  ai fenomeni di contrazione de-
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mografica e di invecchiamento della popolazione. Le grandi volumetrie 
dei nuovi plessi terziari e commerciali e degli insediamenti residenziali 
hanno così contribuito negli ultimi due decenni a saturare definitivamente 
un mercato che già stentava a trovare funzioni innovative per i volumi 
progressivamente svuotati e in cui il saldo tra nuova costruzione/riuso e 
abbandono è rimasto essenzialmente di segno negativo (Lanzani, et al. 
2016, 12).
Tratto distintivo di questo scenario è quello di aver depositato sul territorio 
nuove, pesanti contraddizioni, che paradossalmente faticano di più a tro-
vare un’interpretazione convincente proprio in quelle aree metropolitane 
che teoricamente ancora dovrebbero conservare la maggiore vitalità. Se 
la crisi delle ‘aree interne’ del Paese è diventata negli ultimi anni l’occasio-
ne per rilanciare una politica di coesione con la ‘Strategia Nazionale per le 
Aree Interne’, e per rimettere in discussione rappresentazioni consolidate 
del territorio nazionale (De Rossi, a cura di, 2018), è proprio all’interno 
degli «arcipelaghi metropolitani» (Indovina, 2009) che emergono oggi le 
disuguaglianze più marcate, dove convivono aree soggette a sviluppi tu-
multuosi e profonde sacche di marginalità, cantieri incompiuti accanto 
ad aree in abbandono, scampoli di tessuto agricolo ritagliati da reti infra-
strutturali spesso obsolete e dove l’«ingiustizia spaziale» rappresenta il 
volto tangibile di quell’ingiustizia sociale (Guilluy, 2019) che già Bernardo 
Secchi aveva riconosciuto come fondamento di una «nuova questione 
urbana» (Secchi, 2013, 6).
Da capitale fisso a patrimonio
Che ruolo assume dunque il patrimonio edilizio e infrastrutturale in un mo-
mento storico in cui il paradigma della crescita estensiva pare ormai sov-
vertito, in cui il tradizionale valore di ‘bene rifugio’ degli immobili sembra 
essersi trasformato in ‘bene trappola’, in un fardello di cui è spesso diffi-
cile liberarsi e per il quale anche la vecchia definizione fisiocratica di ‘ca-
pitale fisso’ risulta ormai poco adeguata a restituire un presunto valore?
Come ha evidenziato più volte Carlo Olmo (2010, 64), il concetto di patri-
monio è centrale nella storia urbana del Novecento, ma inizia a entrare in 
crisi nel momento in cui emerge una divaricazione sempre più marcata 
tra il valore finanziario e il valore simbolico, tra l’ambizione di possedere 
e la necessità di abitare, sia nel campo residenziale sia negli altri settori 
immobiliari.
Il ‘capannone’ produttivo/commerciale – che per decenni non ha soltan-
to costituito la traduzione concreta delle fortune private di quella «Terza 
Italia» descritta da Bagnasco (1977), ma ha al contempo rappresentato 
il motivo di orgoglio e autorappresentazione di intere generazioni impren-
ditoriali (il ‘capannone piccolo, grande, grandissimo’ di un famoso mo-
nologo di Antonio Albanese e Michele Serra) – è ora spesso un’eredità 
pesante, che grava non solo sulle sorti personali ma più in generale sul 
territorio e sulla collettività.
È probabile che sia oggi la stessa concezione tradizionale di patrimonio, 
come accumulazione di ricchezza tangibilmente inverata in beni mate-
riali, destinata a congelare i rapporti sociali (Olmo, 2018, 27), a entrare 
in crisi. A osservare i processi di dismissione e abbandono in atto sul 
territorio verrebbe da affermare che stiano piuttosto emergendo diffusi (e 
scoordinati) esperimenti di de-patrimonializzazione, soprattutto attraverso 
lo strumento dell’assets clearing, ovvero la dismissione dei beni non più 
necessari all’attività di impresa (Migliori, 2013, 140).
L’urgenza ora non è più quella di arginare lo sviluppo dilagante dello 
sprawl, ma semmai di governare la ritrazione e di riassegnare significato 
ad ampie parti del territorio svuotate di funzioni ed economie. Si tratta in 
altre parole di cercare di dare un senso a ciò che rimane dopo la sottra-
zione (di attività, di popolazione, e di conseguenza di manufatti fisici), 
con la difficoltà aggiuntiva di farlo all’interno di un contesto di recessione 
economica in cui lo stesso soggetto pubblico si trova in costante difficoltà 
nella gestione del proprio stock edilizio e – soprattutto – a valle di un lungo 
processo di frammentazione della proprietà fondiaria che ha proiettato 
sul territorio un pulviscolo di tasselli mutuamente indipendenti, per i quali 
risulta più che mai complesso individuare razionalità di ordine superiore.
Ma è possibile – e in caso affermativo come – immaginare oggi una nuova 
stagione di gestione dell’abbandono che proprio sulla risignificazione e 
la ri-patrimonializzazione degli “scarti” dell’urbanizzazione recente trovi il 
proprio principio operativo?
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Una possibile risposta pare ruotare ancora intorno ai molti significati che 
il termine ‘patrimonio’ ha assunto nel corso del tempo. Patrimonializzare 
significa, in particolare nel campo della gestione territoriale, riconoscere a 
un determinato elemento un valore intrinseco che prescinde dal suo cor-
rispettivo economico di scambio e di mero asset finanziario, e che lo indi-
vidua viceversa come bene in sé, a causa di un suo valore d’uso, di una 
sua rilevanza culturale ecc. Se ciò è facilmente comprensibile per quanto 
riguarda singoli beni culturali o ambientali, o anche – seppur con un’«in-
venzione» decisamente più recente, come ha chiarito Françoise Choay 
(1995, 116 e segg.) – per interi tessuti della città storica, molto più difficile 
risulta applicare questo sguardo ai territori dell’abbandono, divenuti nel 
tempo «il campo di decantazione del brutto» (ivi, 168).
Si tratta quindi di definire con maggior precisione cosa sia effettivamente 
ascrivibile alla categoria del ‘patrimonio’ in questi casi. Non, in linea gene-
rale, gli oggetti edilizi individuali in quanto architetture, che nella maggior 
parte dei casi sono esiti di processi di banalizzazione attuativa; nemme-
no, con ogni probabilità, i singoli elementi infrastrutturali, che derivano 
sovente da logiche di natura incrementale. Molto più probabilmente è, nel 
suo complesso, quell’enorme e articolato insieme di trasformazioni che 
vanno sotto il nome di ‘infrastrutturazione’ del territorio – l’«immenso de-
posito di fatiche» di cui parlava già Carlo Cattaneo (1845, 425) – che han-
no nel tempo non solo costruito l’immagine del territorio come «geografia 
volontaria» (Compagna, 1974, p. 28), ma che ne hanno in qualche modo 
riorientato le modalità di funzionamento.
È probabilmente allora ancora la fortunatissima metafora del territorio 
come «palinsesto» che André Corboz (1985, 22-27) introdusse in un mo-
mento ancora di sostanziale ottimistica previsione di crescita, a prestarsi 
a un ulteriore aggiornamento degli strumenti di governo delle trasforma-
zioni del territorio; ciò nonostante l’agenda sia radicalmente cambiata: a 
differenza degli anni ‘80, l’urgenza non è più oggi quella di contenere uno 
sviluppo urbano dilagante ed apparentemente inarrestabile ma, vicever-
sa, di governare un ripiegamento strategico dell’urbanizzato, sfruttando 
l’impalcatura funzionale che ha sorretto lo sviluppo del territorio come 
supporto per guidarne la riorganizzazione interna.
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Nuovi modelli per i territori della crisi: il possibile caso di Torino
La pesante eredità della fase esplosiva di dispersione della città rappre-
senta oggi il punto di partenza per un possibile ripensamento comples-
sivo delle logiche di sviluppo urbano. Ciò che negli anni ’90 era stato 
identificato con il modello isotropo e omologante della ‘città diffusa’ si sta 
ora ridefinendo in modo più chiaro secondo logiche estese di specia-
lizzazione e diversificazione di carattere metropolitano dove – come ha 
evidenziato Edward Soja (2000, 152) già al volgere del secolo – occorre 
ridefinire continuamente i rapporti di scala cui vengono ricondotte le que-
stioni.
Se si osserva il territorio nazionale attraverso i dati che emergono dalle 
ultime indagini a scala nazionale – quali, ad esempio, le due ricerche 
PRIN Re-Cycle Italy (Fabian, Munarin, a cura di, 2017) e Territori post-
metropolitani come forme urbane emergenti2, coordinate rispettivamente 
da Renato Bocchi e Alessandro Balducci – le criticità di alcuni dei recenti 
fenomeni di trasformazione paiono strettamente legate alla rigidezza e 
all’incapacità intrinseca di adattamento di molte delle categorie interpre-
tative con cui ancora oggi guardiamo al territorio e tentiamo di controllar-
ne le trasformazioni. Il dato fisico dell’abbandono rappresenta in questo 
senso l’epifenomeno di una più vasta crisi di natura socioeconomica; a 
essere giunti a ‘fine vita’, in altre parole, non sono semplicemente i vo-
lumi e gli spazi urbani che oggi tentiamo di recuperare e ‘riciclare’, ma 
soprattutto un determinato modello di sviluppo economico e sociale, che 
non è più in grado di formulare una richiesta strutturata per quegli spazi; 
mentre, sul versante opposto, alcune delle nuove categorie interpretative 
e dei nuovi soggetti istituzionali da esse derivanti (come le Città Metro-
politane) faticano ancora a cogliere la complessità di fenomeni i cui esiti 
fisici sono ancora in gran parte sfuggenti rispetto ai tentativi di definizione 
più stringenti.
A Torino i dati dell’ultimo Rapporto Giorgio Rota (2019, 53-56), intitolato 
significativamente «Futuro rinviato» descrivono efficacemente un territo-
rio urbano (e sullo sfondo metropolitano) in sostanziale stagnazione da 
diversi anni, ma a essere ancora più interessante è la spazializzazione di 
questo dato. Dopo la prima fase di attuazione del PRGC del 1995 – che 
individuando nelle ‘Spine’ le principali aree di trasformazione ha portato a 
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un reimpiego delle zone dismesse più centrali – le aree produttive attual-
mente ancora protagoniste di fenomeni di dismissione e sottoutilizzo sono 
tendenzialmente collocate in prossimità delle zone di confine comunale. 
Ovvero in quelle parti del territorio che per decenni hanno rappresentato 
un margine amministrativo, ma che ora – nella cornice della Città Metro-
politana – potrebbero diventare occasioni per reinserire all’interno della 
città esistente nuovi servizi e nuove funzioni; a maggior ragione consi-
derando le possibili sovrapposizioni con il nuovo disegno della mobilità 
sostenibile definito dall’entrata in servizio del Sistema Ferroviario Metro-
politano (SFM) e con le reti ambientali, poiché si coniuga con i sistemi di 
continuità ecologica in area metropolitana, da tempo riconosciuti nelle 
due grandi figure territoriali della «Corona Verde» e dei corridoi fluviali 
individuati dal progetto «Torino Città d’Acque».
Ma è anche e soprattutto una prospettiva che intercetta il processo di 
ristrutturazione del tessuto economico e del sistema dei servizi metropo-
litani che emerge dai primi documenti ufficiali del processo di definizione 
del III Piano Strategico Torino Metropoli 20253. La «Città delle opportuni-
tà» di cui parla il documento intermedio è infatti una visione che punta 
a costruire la governance di area metropolitana proprio sui processi di 
riciclo degli spazi abbandonati dalle dinamiche produttive e su di una 
nuova offerta di mobilità metropolitana, costruita attraverso l’integrazione 
delle diverse reti di trasporto pubblico sostenibile all’interno della cornice 
complessiva del SFM.
La periodica reinvenzione di se stessa che ha caratterizzato la città nell’ul-
timo secolo e mezzo potrebbe questa volta passare dal superamento del 
concetto stesso di Torino: come intuiva già più di trent’anni fa Arnaldo 
Bagnasco (1986, 87), «il bisogno di modernizzazione della società tori-
nese richiede di uscire da Torino, e in un senso particolare che ormai non 
dovrebbe creare equivoci, di liberarsi di Torino».
Note
1 Ci si riferisce qui soprattutto ai provvedimenti di incentivazione all’edilizia avviati dai go-
verni di Centro-Destra durante il primo decennio del secolo, in particolare alla cosiddetta 
Legge ‘Tremonti Bis’, L. 383/2001, che aveva innescato una vera e propria ‘febbre da 
capannone’, e al ‘Piano Casa’, introdotto dall’art. 11 del D.L. 112/2008.
2 http://www.postmetropoli.it/ 
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3 Cfr. Associazione Torino Internazionale, Torino Metropoli 2025. Verso il terzo piano strate-
gico. Sintesi del documento intermedio, luglio 2014.
Didascalie
Fig. 1: Locandina dell›Esposizione Internazionale del Lavoro «Italia ’61».
Fig. 2: Principali aree industriali nell’Area Metropolitana Torinese e Aree industriali 
dismesse nel Comune di Torino (fonte: XX Rapporto Giorgio Rota, Torino Atlas).
Fig. 3: Aree produttive a ridosso dei confini comunali nel Quadrante Nord-Ovest dell’Area 
Metropolitana Torinese (aut. Arch. M. Vaccariello).
Fig. 4: Carta delle trasformazioni in atto e previste nel Quadrante Nord-Ovest dell’Area 
Metropolitana Torinese (aut. Arch. M. Vaccariello).
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